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 Anotace 
 
Tématem této bakalářské práce je Role facility managera v životním cyklu objektu. 
 
Teoretická část této bakalářská práce popisuje obecnou problematiku Facility 
managementu. Jsou zde objasněny pojmy jako, co je to Facility management, jaké jsou 
jeho hlavní přínosy. Je zde vysvětleno, kdo je to Facility manažer a co je náplní jeho práce. 
Dále je definován životní cyklus staveb a rozebrány jednotlivé jeho fáze se všemi procesy 
a subjekty, které v nich hrají roli. Jsou zde vypsány základní hlediska při projektování, 
realizaci a vlastním užívání stavby, jejichž splnění je pro práci Facility manažera velmi 
důležité. Snahou této práce je také vypracovat přehled činností Facility manažera během 
životního cyklu stavby a popsat možnosti ovlivnění jednotlivých procesů, které v něm 
probíhají. V praktické části této práce, je ověřeno, že i v relativně jednoduchých 
podmínkách lze práci Facility manažera uplatnit. Rozsah této bakalářské práce je 43 
číslovaných stran.  
 
 
 
Annotation 
 
The theme of this thesis is the role of facility manager in the life cycle of the building. 
 
The theoretical part of this thesis describes the general issues of facility management. 
Concepts are explained as what is a facility management, what are its main benefits. It is 
explained, who is the Facility Manager and what is his tasks. Further defined the life cycle 
of buildings and discussed the various phases of all processes and entities that play a role 
in them. Listed here are the basic aspects of the design, implementation and use their own 
buildings, which are a work for facility managers is very important. Labour is also trying 
to enumerate the activities of facility managers throughout the life cycle of construction 
and describe the possibilities of influencing the different processes that take place there. In 
the practical part of this work, it is verified that even in relatively simple terms can work 
facility managers to apply. The scope of this work are 43 numbered pages. 
 Seznam zkratek 
 
CAD - Computer Aided Design 
 
CAFM - Computer Aided Facility Management 
 
FM - Facility management 
 
ICT - Information and Communication Technology 
 
IFMA -  International Facility Management Association 
 
KPI -  Key Performance Indicators  
 
SLA -  Services Level Agreements 
 
SW -  Software 
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1. Úvod 
 
Téma této bakalářské práce zní Role Facility managera v životním cyklu objektu. 
Důvodem výběru tohoto tématu byla snaha zjistit, co všechno obnáší pojem Facility 
management a jakou úlohu v něm sehrává Facility manažer napříč celým životním cyklem 
stavby. Dříve jsem už slyšel o správcích budov a tak mě zajímalo, jestli není označení 
Facility manažer pouze jiným názvem pro správce budovy. Zjistil jsem, že tento názor se 
objevuje poměrně často a že je plný zjednodušení a zbytečného zredukování. Úkoly 
dnešního moderního Facility manažera jsou totiž mnohem komplexnější a složitější. 
 
Teoretická část této bakalářská práce popisuje obecnou problematiku Facility 
managementu. Jsou zde objasněny pojmy jako, co je to Facility management, jaké jsou 
jeho hlavní přínosy, co všechno je obor Facility management schopen nabídnout a zajistit. 
Je zde vysvětleno, kdo je to Facility manažer, co je náplní jeho práce a že si všichni 
Facility manažeři zdaleka nejsou rovni, ale jejich kompetence jsou rozděleny do třech 
úrovní řízení. Dále je definován životní cyklus staveb a rozebrány jednotlivé jeho fáze se 
všemi procesy a subjekty, které v nich hrají roli. Jsou zde vypsány základní hlediska při 
projektování, realizaci a vlastním užívání stavby, jejichž splnění je pro práci Facility 
manažera velmi důležité. Snahou a také cílem této bakalářské práce je také vypracovat 
přehled činností Facility manažera během životního cyklu stavby a popsat možnosti 
ovlivnění jednotlivých procesů, které v něm probíhají.  
 
Obecné poznatky z teoretické části jsou dále aplikovány na konkrétní investiční akci. 
Touto je rekonstrukce čtyř jednopodlažních budov bývalých kasáren. Tyto budovy dnes 
slouží coby zázemí pro výrobu, skladování a kanceláře. O řízení chodu celého areálu se 
bude starat Interní Facility manažer. Bude tedy také garantem bezchybného chodu 
podpůrných činností, pro všechny firmy sídlíci v areálu. Vybrané podpůrné činnosti budou 
zajištěny outsourcovaně, externím FM poskytovatelem. Praktická část této práce ověřuje 
otázku, zda se i v takto relativně jednoduchých podmínkách lze, coby Facility manažer 
uplatnit. Získané a přiložené výkresy půdorysů jednotlivých objektů, dokládají jednak 
jednoduchost staveb a také jejich existenci. 
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2. Popis problematiky Facility managementu 
 
2.1 Co je Facility Management 
 
Přeložíme-li si význam jednotlivých slov facility management, znamená facility – 
snadnost, lehkost, dovednost, výhodu, vhodné zařízení, a management – vedení, správa, 
řízení, obratné zacházení či řiditelství. 
 
Facility management má po celém světě mnoho různých definicí. Dá se říci, že každý 
stát či region si modifikuje definici podle svých představ, ale všechny více či méně 
modifikují původní definici asociace IFMA (International Facility Management 
Association). Podle této definice je FM (Facility Management) „Metoda, jak v 
organizacích sladit pracovní prostředí, pracovníky a pracovní činnosti. Zahrnuje v sobě 
principy obchodní administrativy, architektury, humanitních a technických věd“. Grafické 
vyjádření této definice je vidět na obr.1. První dvě oblasti, tedy „Pracovníci“ a „Procesy“, 
jsou identické ve všech managementech (oborech řízení). Vždy se jedná o soubor činností, 
zajišťovaný nebo určený pro skupinu osob. Pro Facility Management je však specifická 
právě třetí oblast, označená jako „Prostory“. To znamená, že kromě zajištění správy 
prostoru je potřeba se také zabývat zajištěním veškerého komfortu, který potřebují 
uživatelé prostoru pro jejich optimální využití. 
 
 
 
Obr.1  Grafické vyjádření „3P“ definice Facility Managementu. Zdroj IFMA 
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Aby se sjednotilo chápání FM ve všech zemím Evropské unie, vstoupila v říjnu roku 
2006 v platnost nová evropská norma EN 15221. Její česká verze nese označení ČSN EN 
15221- Facility management. V první části této normy označené jako ČSN EN 15221-1 
Termíny a definice, je FM definován následovně: „Facility management představuje 
integraci činností v rámci organizace k zajištění a rozvoji sjednaných služeb, které 
podporují a zvyšují efektivnost její základní činnosti“. Není zde uvedena žádná vazba na 
prostor, nemovitost či technologie. Na jejím základě lze do FM zařadit všechny služby, 
které podporují základní procesy ve společnosti. Rozhodnutí, které činnosti jsou základní a 
které podpůrné je plně v kompetenci vedení každé společnosti. [4]    
 
Rekapitulace základních aspektů FM: 
 
• Facility Management je o řízení procesů 
• Facility Management je o integraci procesů 
• Facility Management jednotně řídí veškeré podpůrné činnosti (převážně služby) 
• Měřítkem kvality FM je přínos hlavním procesům (a zaměstnancům) 
• Hranici mezi hlavními a podpůrnými procesy stanovuje vedení společnosti 
• Hranice se v čase mění 
• Facility Management není o revoluci, ale je o kontinuálním zkvalitňování služeb 
• Facility Management přináší profesionalitu do podpůrných služeb. [2]    
 
2.2 Hlavní přínosy Facility managementu 
 
Níže jsou vypsány hlavní pozitiva, která by se měla projevit dříve či později po zavedení 
principů FM do řízení podpůrných služeb ve společnosti. 
 
Úspora provozních nákladů 
Jeden z nejdůležitějších přínosů je snížení provozních nákladů. Na základě informací 
IFMA z roku 2000 vyplívá, že zavedením integrovaného FM lze v dlouhodobém horizontu 
docílit až 30 % provozních nákladů. A krátkodobé přínosy (cca do jednoho roku) po 
zavedení FM lze očekávat v rozmezí 5- 15 % provozních nákladů. K těmto úsporám 
dochází zásluhou odhalení duplicit či absence zajištění jednotlivých služeb. Outsourcing 
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některých služeb s sebou přináší profesionalitu a efektivitu zajištění. To tedy znamená, že 
díky kvalitnějšímu dohledu a kontrole kvality se výrazně sníží chybovost a poruchovost. 
Kvalitní pravidelná údržba zase prodlouží životnost.  
 
Zvýšení produktivity zaměstnanců 
Zvýšení produktivity zaměstnanců snížením nerentabilních prostojů každého z nich 
lze docílit na základě zavedení jednotného požadavkového systému, zavedením standardů, 
zavedením jednotných systémů služeb a profesionalizací jejich zajištění. K zefektivnění a 
ušetření času rovněž slouží systém dispečinku služeb, telefonní helpdesk. Také jednotné 
SW prostředí, kde budou připraveny předvyplněné formuláře na objednávku služby. Budou 
zde nastaveny opakující se činnosti tak, aby v potřebné chvíli sami generovaly jednorázový 
požadavek na jejich provedení. Bude zde rovněž možnost snadného zjištění v jakém stádiu 
je plnění toho kterého požadavku.  
 
 Uvolnění prostorových kapacit 
Uvolnění nerentabilně užívaných pracovišť, místností, hal a dalších prostor lze 
docílit optimalizací využití prostoru. Podle materiálů IFMA se v průběhu osmdesátých a 
devadesátých let v USA uvolnilo až 40 % prostor díky zavádění velkoplošných kanceláří. 
Provedením reorganizace údržby lze výrazně zredukovat počet pracovníků potřebných pro 
údržbu a uvolnit tak prostor všech lokálních údržbových dílen. Toto je umožněno např. 
integrací do jedné centrální údržbové haly či zavedením CAFM systému. Také expanze 
moderních internetových technologií umožňuje změnu pracovního režimu mnoha 
zaměstnancům, kteří tak mohou pracovat např. doma. [2]    
 
Další přínosy 
 Mezi další přínosy Facility Managementu patří např.: 
• Jasná a přehledná komunikace mezi stranou poptávky a stranou nabídky 
prostřednictvím pověřených osob  
• Snížení konfliktů mezi interními a externími dodavateli služeb. 
• Integrace a koordinace všech požadovaných podpůrných služeb. 
• Zvýšení trvalé stability organizace uplatněním principů dlouhodobé životnosti zařízení. 
• Přehledná znalost a informace o úrovni služeb a nákladech, která pak může být jasně 
prezentována koncovým uživatelům. [21]    
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2.3 Struktura Facility Managementu 
 
Facility management pokrývá a slučuje velmi širokou škálu procesů, služeb, činností 
a zařízení. Rozhraní mezi základními činnostmi a podpůrnými službami je stanoveno 
individuálně každou jednotlivou organizací. Oblast facility managementu může být 
seskupena podle požadavků klienta různými způsoby. Je však možné je souhrnně zařadit 
do dvou hlavních skupin, kterými jsou: 
 
a) Prostor a infrastruktura („tvrdé služby“) – Zde spadají služby, které jsou 
vykonávány s cílem optimálního fungování objektů a jejich technologií, prodloužení 
životnosti jednotlivých prvků, minimalizace vynaložených nákladů a s cílem zajištění po 
všech stránkách příjemného životního prostředí (čistota, ovzduší, teplota, světelná pohoda). 
 
b) Lidé a organizace („měkké služby“) – Zde spadají procesy, které jsou přímou 
službou jednotlivým uživatelům objektu. Jedná se o služby, jejichž kvalitní fungování 
ušetří mnoho denních drobných zdržení, usnadní jednotlivcům drobné úkony a pomohou 
jim v jejich rutinním výkonu. Tímto Facilily management nepřímo zvyšuje produktivitu 
zaměstnanců v jejich základní činnosti.  
 
Aby byl alespoň základní přehled, o jaké činnosti se jedná, uvádí norma ČSN EN 
15221 okruhy služeb, které do FM spadají. I zde platí, že norma pouze doporučuje a tak 
není žádnému managementu toto členění vnucováno. Toto členění by mělo v budoucnu 
umožnit jednotné vnímání a kooperaci.  
 
ad  a) Prostor a infrastruktura 
• Ubytovací a prostorové služby – (strategické plánování a řízení prostoru, pronájem a 
řízení obsazenosti, správa a údržba budov, správa a evidence majetku, problematika 
renovace a přestavby, aktualizace databází) 
 
• Pracoviště – (návrh a ergonomie pracoviště, výběr nábytku, přístrojů a vybavení, 
stěhování, vybavení interiéru a exteriéru, hygienické, bezpečnostní a zdravotní 
zajištění, značení, dekorace, členění prostoru a výměna nábytku) 
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• Technická infrastruktura – (správa energií a médií, provoz a údržba technické 
infrastruktury, zajišťování provozních i havarijních oprav, správa trvale udržitelného 
prostředí, odpadové hospodářství, řízení technologií- systémy automatizace řízení 
budov, světelné hospodářství) 
 
• Úklidy a čištění – (úklid pracoviště, strojní úklid, čištění budov a mytí skel, čištění 
vybavení a zařízení, venkovní úklid a zimní služby) 
 
• Ostatní- prostor a infrastruktura – (pronájem měřících a speciálních prostředků, 
interiérové práce se speciálním nářadím a vybavením) 
 
ad  b) Lidé a organizace 
• Zdraví, bezpečnost a ochrana – (preventivní zdravotní prohlídky, prevence BOZP, 
služby bezpečnostního managementu, řízení přístupu do objektu, kontroly na vstupech, 
identifikační systémy, opatření při požáru a katastrofách a plán obnovy) 
 
• Péče o uživatele objektů – (sekretářské a recepční služby, help desk služby, stravování, 
organizování jednání, schůzek a konferencí, zajištění pracovních oděvů a pomůcek, 
osobní služby- např. tlumočnické) 
 
• ICT (informační a komunikační technologie) – (provoz datových a telefonních sítí, 
správa a podpora PC, IT bezpečnost a ochrana, IT a telefonní spojení a přepojování) 
 
• Logistika – (vnitřní pošta a kurýrní služby, doprava a skladovací systémy, parkování a 
správa vozového parku, osobní přeprava a cestovní služby, kancelářské potřeby, 
optimalizace tiskových a kopírovacích služeb, správa dokumentů a jejich archivace, 
skartování dokumentů) 
 
• Ostatní- lidé a organizace – (účetnictví, audity a finanční hlášení, marketing a reklama, 
fotografické služby, nákup, správa smluv a právní servis) 
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Základním konceptem facility managementu je zajištění integrovaného řízení na 
strategické a taktické úrovni tak, aby došlo k sladění dohodnutých poskytovaných 
podpůrných služeb (facility služeb). Díky komplexnosti a odbornosti zajištění služeb se 
facility management odlišuje od izolovaného obstarání jedné nebo více služeb. [2,21]    
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3. Životní cyklus stavby 
 
Životní cyklus stavby je časovým obdobím od : 
• Vzniku myšlenky na stavbu 
• Transformaci v záměr 
• Projektování, realizace a užívání stavby 
• Až do její likvidace a úplného odstranění [11] 
 
 
 
Obr.2  Grafické znázornění životního cyklu stavby  
Zdroj Doc. Ing. František Kuda, CSc.- Životní cyklus stavby 
 
3.1 Rozdělení fází životního cyklu 
 
Dělení na jednotlivé fáze životního cyklu je následující: 
 
• Předinvestiční fáze - první podněty na investici do stavby a rozhodování o optimální 
variantě projektu. Je ukončena rozhodnutím, zda se projekt bude či nebude realizovat 
 
• Investiční fáze – skládá se z několika dílčích etap: 
a) investiční příprava – trvá až do zadání realizátorům stavby 
b) realizační příprava – trvá do zahájení prací na staveništi 
c) vlastní realizace stavby – trvá do ověření všech funkcí stavby a ukončení 
zkušebního provozu 
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• Provozní fáze – ověření provozní spolehlivosti stavby v záruční době a vyhodnocení 
prostřednictvím průkazu o dosažení cílů projektu. Následuje běžné užívání stavby 
 
• Likvidační fáze – vypracování dokumentace k odstranění stavby a její následné 
odstranění. Tato fáze uzavírá investiční cyklus. [2] 
 
3.2 Charakteristika fází životního cyklu 
 
3.2.1 Předinvestiční fáze 
a) Iniciace  
Procesy – Vznik prvních myšlenek na stavbu. Iniciování vzniku projektu 
 
b) Definování 
Procesy – Sběr informací. Sběr technických, ekonomických charakteristik projektu jejich 
vyhodnocení a rozhodnutí o akceptovatelnosti a životaschopnosti zamýšleného projektu.  
 
Vyjasnění otázek „co“, „proč“, „kde“ a „za kolik“. Určení strategie, definice účelu a 
cíle zamýšleného projektu. Identifikace investičních příležitostí spolu se zpracováním 
studie příležitostí. Vyhledávání nejvhodnější lokality pro budoucí stavbu.  
 
Stanovení rozsahu činností, sestavení orientačního stavebního programu, na jehož 
základě se provede odhad pořizovacích nákladů stavby. Zpracování architektonických 
studií v několika variantách. Zajištění pozemku. Výběr subjektů pro řízení a organizaci 
výstavbového projektu a stanovení jejich kompetencí. Zpracování investičního záměru, 
scénáře nebezpečí a výpočet rizik. Zpracování studie proveditelnosti včetně odhadu výše 
pořizovacích nákladů stavby a odhadu očekávaných výnosů. Na základě studie 
proveditelnosti se potom učiní investiční rozhodnutí. 
 
Následuje zpracování dokumentace pro územní řízení, výběr optimální koncepční 
varianty projektu. Přijetí či nepřijetí investičního rozhodnutí, zda bude či nebude stavba 
postavena. [2] 
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Zúčastněné subjekty 
• Investor, stavebník, uživatel, developer 
• Projektant 
• Dotčené orgány státní správy, [8] 
 
Přehled dokumentace 
• studie příležitostí (Opportunity Study) 
• předběžná studie (Prefeasibility Study) 
• architektonická studie 
• studie proveditelnosti (Feasibility Study) 
• studie hodnocení vlivů na životní prostředí 
• investiční záměr 
• územní studie 
• dokumentace k územnímu řízení, [2,7] 
 
Cíle fáze 
Cílem předinvestiční fáze je definovat účel a cíl projektu včetně zpracování potřebné 
dokumentace. Tato dokumentace musí být zpracována v takové podrobnosti, aby mohla 
sloužit jako jasný podklad pro činnosti v navazující investiční fázi. [2,7] 
 
3.2.2 Investiční fáze 
a) Investiční příprava  
Procesy – Organizování, časové a finanční plánování, zajištění financování 
 
Vyjasnění otázek „jak“, „kdy“ a „za kolik“ se bude stavba realizovat. Zpracování 
dokumentace souborného řešení projektu na stavbu jako celek. Zpracování koncepční 
varianty řešení projektu do úrovně, která umožňuje schválit konečné řešení pro realizaci 
projektu.  
 
Zpracování dokumentace pro stavební povolení, na jejímž základě se zahájí stavební 
řízení. V případě kladného projednání, stavební úřad vydá stavební povolení popřípadě 
souhlas s ohlášenou stavbou. Stavba může být povolena také prostřednictvím certifikátu 
vydaného autorizovaným inspektorem. [2] 
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Zúčastněné subjekty 
• Investor, stavebník, uživatel, developer 
• Projektant 
• Stavební úřad 
• Justice 
• Banka, pojišťovna, [8] 
 
Přehled dokumentace 
• dokumentace souborného řešení projektu (Basic Design) 
• dokumentace pro stavební povolení 
• dokumentace pro vyhledání dodavatele stavby (zadávací dokumentace) [2,7] 
 
b) Realizační příprava 
Procesy - Vyjasnění otázek „kdo“ bude stavbu realizovat. Provádí se výběr dodavatele 
stavby. Výběr dodavatele probíhá buď formou výběrového řízení, nebo jeho přímým 
určením.  
 
Výběrové řízení může být na veřejnou zakázku, nebo na zakázku financovanou ze 
soukromých zdrojů. Výběrové řízení na veřejnou zakázku je financováno z veřejných 
rozpočtů a musí se řídit zákonem o veřejných zakázkách č. 137/2006 Sb. U zakázky 
financované ze soukromých zdrojů je pouze investorovi, jakým způsobem vybere 
dodavatele stavby.  
 
Následuje uzavření smluv s vybraným dodavatelem stavby na její realizaci. 
Dodavatel zpracovává realizační dokumentaci a dokumentaci výrobní přípravy. [2] 
 
Zúčastněné subjekty 
• Investor, stavebník, uživatel, developer 
• Dodavatel 
• Projektant 
• Stavební úřad 
• Banka, pojišťovna 
• Justice 
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• Inženýrská organizace, manažer projektu, [8] 
 
Přehled dokumentace 
• smlouvy s dodavateli stavebně- montážních prací a příslušných dodávek 
• úvěrové smlouvy 
• smlouvy se subjekty provádějící inženýring 
• časový a finanční plán, plán organizace výstavby na staveništi 
• dokumentace pro provedení stavby 
• dokumentace výrobní přípravy 
• dokumentace zařízení staveniště 
• realizační dokumentace (Detail Design) 
• dokumentace změn, [2,7] 
 
c) Vlastní realizace stavby 
Procesy – Předání staveniště objednatelem a převzetí staveniště zhotovitelem. Provedení 
zápisu o předání staveniště buď protokolárně, nebo zápisem do stavebního deníku. 
Vybudování zařízení staveniště, které je záležitostí zhotovitele stavby. Náklady na jeho 
vybudování se potom promítají do ceny stavebního díla.  
 
Zpracování a aktualizace podkladů do podrobností nutných k provedení stavby. 
Výrobní příprava zhotovitele zajišťuje, aby na staveništi byli lidé, potřebný materiál a 
potřebné stroje ve správný čas, na správném místě, v dostatečném množství a 
v požadované kvalitě. Aby toto fungovalo, je třeba, aby byl vypracován časový plán, návrh 
organizace výstavby včetně návrhu zařízení staveniště a výrobní kalkulace.  
 
Zajištění odborného vedení provádění stavby stavbyvedoucím. Průběžné sledování 
průběhu a kvality provedených prací podle časových a finančních plánů. Zajištění 
autorského dozoru projektanta a technického dozoru investora. Úlohou autorského dozoru 
je dohlížet na soulad provádění prací s projektovou dokumentací. Úlohou technického 
dozoru investora je kontrola kvality a dodržování podmínek provádění stavebních prací 
stanovených stavebním povolením, technickými normami apod. V rámci operativního 
řízení stavby se řeší změny v projektové dokumentaci. Provádí se dílčí přejímky 
zhotovených částí stavby, hlavně takových, které budou dalším postupem prací 
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znepřístupněny. Následuje provedení revizních zkoušek. Průběžně se vede stavební deník, 
do něhož se zaznamenávají výsledky dozoru prováděného průběžně autorským dozorem, 
technickým dozorem či stavebním úřadem v případě kontrolních prohlídek.  
 
Následuje předání a převzetí stavebního díla podle dohodnuté lhůty ve smlouvě o 
dílo. Zhotovitel musí připravit dokumenty jako stavební deník, revizní zprávy, zprávy o 
všech vykonaných zkouškách, certifikáty, atesty a prohlášení o shodě, které prokazují 
jakost použitých materiálů. Provede se šetření, jestli na stavebním díle nejsou závady. O 
předání a převzetí stavebního díla se provede zápis do předávacího protokolu. 
V předávacím protokolu se uvede, zda objednatel přejímá stavbu i v případě zjištěných 
vad, které nebrání provozu stavby. Rovněž se stanoví termín odstranění těchto vad. Vady a 
nedodělky je povinen zhotovitel stavby odstranit ve lhůtě, která je sjednána ve smlouvě o 
dílo, nebo v předávacím protokolu.  
 
Vyhotovení dokumentace skutečného provedení stavby. Tuto je povinen stavebník 
doložit k oznámení o užívání stavby nebo k žádosti o kolaudační souhlas na stavební úřad 
v případě, kdy došlo k odchylkám proti stavebnímu povolení. O všech změnách vzniklých 
v průběhu výstavby je proveden zápis do stavebního deníku a ve formě dodatku ke 
smlouvě o dílo. Všechny změny oproti ověřené projektové dokumentaci musí být 
konzultovány s projektantem.  
 
Na konci etapy realizace se provádí finanční vyrovnání a likvidace zařízení 
staveniště. [2] 
 
Zúčastněné subjekty 
• Investor, stavebník, uživatel, technický dozor investora 
• Dodavatel, poddodavatelé, stavbyvedoucí 
• Projektant, autorský dozor projektanta 
• Stavební úřad 
• Banka, pojišťovna 
• Inženýrská organizace, manažer projektu, [8] 
 
 
Bakalářská práce 
 14
Přehled dokumentace 
• příslušné smlouvy, změny smluv včetně dodatků 
• stavební deník 
• dokumentace pro změnová řízení 
• dokumentace jakosti (zkoušky, certifikáty, atesty) 
• revizní zprávy 
• podklady pro závěrečné vyúčtování stavby 
• protokol o předání stavby 
• dokumentace skutečného provedení stavby 
• fotodokumentace 
• provozní dokumentace 
• dokumentace pro změnová řízení během vyzkoušení 
• doklady o provedení komplexního vyzkoušení 
• doklady o provedení zkušebního provozu 
• doklady o předání a převzetí stavby k trvalému užívání 
• dokumentace pro kolaudační řízení, [2,7] 
 
Cíle fáze 
Cílem etap investiční přípravy a realizační přípravy investiční fáze je konkretizovat 
koncepci z fáze předinvestiční, získat stavební povolení, uzavřít potřebné smlouvy tak, aby 
se mohla stavba začít realizovat. Cílem etapy vlastní realizace stavby je potom postavit 
stavbu na základě uzavřené smlouvy o dílo. Předat ji po ověření zkušebním provozem plně 
funkční objednateli a získat kolaudační souhlas k užívání stavby. [2] 
 
3.2.3 Provozní fáze 
Procesy – Probíhá ověřování provozní spolehlivosti stavby v záruční době. Podmínky 
provozování stavby jsou uvedeny v provozní dokumentaci. Provádí se kontrola stavby 
v záruční době. Odstraňují se případné zjištěné vady. Dochází k vypořádávání všech 
finančních závazků.  
 
Provádí se archivace dokumentace projektu. Dokumentace skutečného provedení 
stavby včetně stavebního deníku a také dokumentace administrativního uzavíraní dílčích 
fází a etap výstavby jako jsou smlouvy a faktury.  
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Pokračuje užívání stavby. Během tohoto dlouhého období dochází k odstraňování 
částečného fyzického opotřebení nebo poškození pomocí oprav a údržeb. Časem může 
dojít k potřebě stavbu modernizovat nebo rekonstruovat. [2]  
 
 
Zúčastněné subjekty 
• Investor, stavebník, uživatel 
• Dodavatel, dodavatel- modernizace, rekonstrukce 
• Provozovatel stavby 
• Stavební úřad 
• Banka, pojišťovna 
• Inženýrská organizace, manažer projektu, [8] 
 
Přehled dokumentace 
• dokumentace ke změnám v provozní dokumentaci stavby 
• dokumentace k vyhodnocení splnění cílů investičního projektu 
• Dokumentace ke změnám v užívání stavby, [7] 
 
Cíle fáze 
Hlavním cílem této fáze je vyhodnocení průkazy o dosažení cílu projektu a následné co 
nejméně poruchové období užívání stavby.  
 
3.2.4 Likvidační fáze 
Procesy – Technický stav objektu přestane vyhovovat přípustným technickým normám. 
Vlastník stavby podává žádost na likvidaci stavby u příslušného stavebního úřadu a 
předkládá mu vypracovanou dokumentaci pro odstranění stavby. Na základě řízení o 
odstranění stavby může být stavebním úřadem uděleno povolení k odstranění stavby. 
Nastává vlastní likvidace stavby a rekultivace území popř. úpravy terénu pro novou stavbu.  
 
Zúčastněné subjekty 
• Investor, stavebník, uživatel - (vlastník stavby) 
• Zhotovitel – likvidace stavby 
• Provozovatel stavby 
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• Stavební úřad 
• Banka, pojišťovna 
• Inženýrská organizace, manažer projektu likvidace, [8] 
 
Přehled dokumentace 
• Dokumentace pro odstranění stavby, [7] 
 
Cíle fáze 
Cílem likvidační fáze je získání povolení k odstranění stavby a její následná likvidace. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
Bakalářská práce 
 17
4. Facility manažer 
 
Facility manažery, jsou obecně nazýváni řídící pracovníci v rámci příslušné organizační 
struktury FM firmy, kteří se zabývají řízením podpůrných činností. Facility manažer 
v souladu se strukturou řízení firmy je vedoucí pracovník, který stojí v čele příslušného 
útvaru firmy a jako takový má na starost správu majetku, budov, objektů nebo řízení 
podpůrných činností. V oblasti podpůrných činností odpovídá za plnění takových úkolů, 
které vyžadují řízení dalších zaměstnanců organizace. V postavení manažerů a v rozsahu 
obtížnosti řešených úkolů v rámci organizace jsou ale velké rozdíly. Ve firmě poskytující 
FM služby, je proto potřebné vytvořit určitou hierarchii. Rozdíly v jednotlivých úrovních 
řízení potom umožňují určení požadavků a dovedností potřebných pro úspěšné plnění 
podpůrných činností ve firmě na dané úrovni. Toto zároveň také funguje coby motivace 
k osobnímu rozvoji a kariérovému postupu.  
 
Hlavním úkolem Facility manažera je optimálně vyladit vazbu mezi pracovním 
prostředím (budova, výrobní či administrativní prostory), procesním vybavením 
(kancelářské potřeby, počítačové systémy, služby spojené se zajištěním provozu) a 
vlastními pracovníky, kteří podpůrné činnosti přímo vykonávají. Facility manažer musí 
dokonale pochopit chod firmy a potřeby základního obchodního nebo výrobního procesu 
vhodně doplnit podpůrnými činnostmi. [3] 
 
Podle svého postavení ve firmě poskytující FM služby se Facility manažeři dělí na 
liniové (provozní), střední (taktické) a vrcholové (strategické) 
 
4.1 Postavení Facility manažera v organizační struktuře 
 
a) Linioví Facility manažeři (provozní) 
Co se týká hierarchii z pohledu firmy poskytující FM služby, se tito manažeři nacházejí na 
úrovni středisek, provozů, objektů. Jejich hlavní činností je vedení zaměstnanců při plnění 
každodenních úkolů. Vykonávají kontroly, napravují vzniklé chyby a problémy, které se 
vyskytují v provozu. Starají se například o činnosti, jako je monitorování a kontrola 
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dodávek služeb, provozní sběr dat a údajů o plnění, havarijní řízení a operativní 
rozhodování, dispečinky a call centra, styk a komunikace s klienty. [3, 12] 
 
b) Střední Facility manažeři (taktičtí) 
Odpovídají za řízení manažerů liniových, případně i za řízení řadových pracovníků facility 
firmy. Mohou zastávat rozličné funkce, jako například objektový manažer, vedoucí 
provozu, vedoucí střediska, vedoucí útvaru. V podniku, se kterým by facility firma měla 
uzavřenou dlouhodobou smlouvu na zajišťování podpůrných činností, by jako vedoucí 
facility útvaru tento manažer například řídil kompletní správu nemovitostí a podpůrných 
činností. Konkrétně do jeho činností spadá např. rozpracování strategií do střednědobých 
plánů. Příprava pravidel, standardů, předpisů a plánů zajištění. Definice postupů a 
komunikací pro běžné stavy i pro případy havárií. Jasně vymezuje kompetence a 
povinnosti jednotlivých pracovníků. Stanovuje systémy hlášení a jejich vyhodnocení. 
[3,12] 
 
c) Vrcholoví Facility manažeři (strategičtí) 
Tito manažeři jsou tou nejmladší skupinou facility manažerů. Odpovídají za celkovou 
výkonnost FM firmy. Bývají to generální ředitelé, ředitelé, odborní ředitelé, ředitelé divizí 
či náměstci ředitelů. Někdy to mohou být i majitelé FM firmy. Mezy jejich hlavní úkoly 
patří formulování organizační strategie. Stanovují cíle a politiku FM firmy a to, jak bude 
FM začleněno do systému řízení a jak bude zajišťováno. Organizují, vedou lidi a kontrolují 
plnění cílů. [3,12] 
 
4.2 Interní a externí Facility manažer 
 
Principiálně mají oba tito Facility manažeři stejný cíl – bezchybnou podporu hlavního 
podporovaného procesu.  
 
Interní Facility manažer - Facility manažer společnosti (Corporate Facility 
Manager). Je to hlavně řídicí pracovník. Jeho základním posláním je nalézt takovou formu 
facility managementu (podpory společnosti), při které za akceptovatelných nákladů 
dochází k nejkvalitnější podpoře všech zaměstnanců společnosti, k optimálnímu zajištění 
evidence a chodu nemovitostí a majetku (vybavení). Facility manažer společnosti je 
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podrobně seznámen s detaily primárního procesu ve své společnosti. Často bývá členem 
vedení – nebo by měl mít dostatečné kompetence k příslušným rozhodnutím. Je 
obeznámen se schopnostmi a požadavky jednotlivých zaměstnanců, zná vstupy, výstupy a 
požadavky jednotlivých zařízení. Jeho činnost by se měla soustředit zejména na koncepci, 
strategii, plánování a sledování, kontrolu a vyhodnocování. Podnikový Facility manažer je 
garantem bezchybného chodu podpůrných činností ve společnosti. [13,19] 
 
Pokud není jako interní koncepce FM zvolena forma insourcingu, tedy zajištění 
všech služeb ve společnosti výhradně vlastními pracovníky, je interní Facility manažer 
zodpovědný za: 
 
• politiku facility managementu 
• strategické vedení facility managementu 
• nastavení standardů a taktických pokynů 
• definici jednotlivých procesů a jejich forem měření 
• výběr externích dodavatelů 
• přesné vyjednání FM smluv a SLA smluv 
• finanční plánování (včetně vytváření návrhů na investiční plány rekonstrukcí a velkých 
oprav) 
• kontrolu výkonu a kvalit dodávek externích poskytovatelů 
• pravidelných vyhodnocení a doporučení zkvalitnění jednotlivých i celkových procesů 
• kontrolu plnění finančního plánu a rozpočtu. [13] 
 
Externí Facility manažer - Facility manažer dodavatelské společnosti. Je řídícím 
pracovníkem FM dodavatelské společnosti. Jako takový je zodpovědný za vlastní výkon 
služeb. Facility manažer FM dodavatele nemůže být dopodrobna seznámen se všemi 
detaily primárního procesu svého klienta a zejména nemůže znát jeho střednědobé a 
dlouhodobé strategie. Ale musí znát činnost svého klienta natolik, aby mohl bezchybně 
zajišťovat podporu těchto procesů. Jeho priorita je tak více v provozu a střednědobém a 
krátkodobém plánování. Facility manažer dodavatele by měl neustále sledovat kvalitu své 
dodávky a hledat možnosti jak tuto kvalitu zvýšit, či jak dodávku inovovat. O své činnosti 
pravidelně uvědomuje podnikového Facility Manažera formou hlášení a reportů. [13,19] 
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Obr.3  Rozdělení pravomocí interního a externího Facility manažera, 
Zdroj http://www.asb-portal.cz/sprava-budov/facility-management/facility- manazer-a-jeho-
role-899.html 
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5. Základní hlediska provozu při projektování a realizaci stavby 
 
5.1 Projektování stavby 
 
Výše nákladů na provoz budovy je možné nejlépe ovlivnit již ve fázi projektování. To je na 
první pohled patrné z obr.4, kde je vidět, že v projektové etapě se nevratně rozhoduje až o 
80 % nákladů na stavbu.  
 
 
Obr.4  Možnost ovlivnění provozních nákladů, Zdroj http://www.asb-portal.cz/ 
/sprava-budov/facility-management/facility-management-v-rezidencnim- 
sektoru-1278.html 
 
Je proto důležité, aby Facility manažer byl přizván do projektového týmu již v co 
nejranější etapě projektu. Jeho posudek nemůže suplovat ani architekt, ani technolog. 
Facility manažer se přímo podílí na projektu a zajímá se především o faktory, které 
ovlivňují pozdější provozní náklady na stavbu. Patří zde zejména:  
 
Orientace budovy, její poloha vůči terénu – budovy velmi vystavené vůči větru 
mají zpravidla větší tepelné ztráty infiltrací (přes netěsnosti ve vzduchotěsné obálce). Na 
pozemky bez přirozené terénní ochrany se doporučuje umístit větrolamy. V ideálním 
případě by dům měl stát na pozemku nestíněn s fasádou s největší prosklenou plochou 
otočenou k osluněné straně (od jihovýchodu až po jihozápad). To kromě výhody využití 
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pasivních solárních zisků, skrývá i riziko přehřívání budovy. Je třeba pečlivě navrhnout 
stínící prvky budovy zejména u budov, které využívají velkých prosklených ploch.  
 
Typ konstrukce – Zde se jedná hlavně o volbu pláště budovy, který musí splňovat 
požadavky jak po stránce tepelných ztrát budovy v zimním období, tak po stránce ochrany 
před letním přehříváním budovy. 
 
Druh materiálu - Druh použitých materiálů se také uvažuje z hlediska budoucích 
nákladů na jejich údržbu. Z tohoto důvodu je dobré volit materiály, které se snadno udržují 
a mají malé náklady na údržbu, nebo jsou bezúdržbové. Toto se vyplatí uvažovat např. u 
střešní krytiny, klempířských výrobků. Je také důležité sledovat, zda materiály splňují 
vlastnosti dle vydaných certifikátů.  
 
Požární ochrana - Navrhované materiály by také měly splňovat kritéria požární 
odolnosti při případném vzniku požáru. Je třeba myslet na opatření při požáru a 
katastrofách a v případě vzniku požáru mít vypracován plán obnovy.  
 
Tvarové řešení stavby – Na energetických ztrátách a ziscích budovy se značně 
podílí i zvolený tvar budovy a její členitost. Nejjednodušším způsobem, jak omezit tepelné 
ztráty, je zmenšit podíl ochlazovaných ploch konstrukcí vůči objemu. Optimálním tvarem 
stavby se jeví kvádr s delší stranou obrácenou k jihu a se střechou mírně skloněnou 
k severu.  
 
Typ vytápění – Je důležité uvažovat budoucí potřeby stavby na vytápění 
v souvislosti s pozdějšími náklady na výtápění objektu. S ohledem na soulad vytápěcích 
režimů v jednotlivých místnostech nebo částech budov má být také voleno vnitřní 
uspořádání stavby. To znamená uvažovat tzv. zónování stavby, kdy se různé místnosti 
umísťují dispozičně na určité světové strany, podle požadované vnitřní teploty.  
 
Větrání a klimatizace - Při výběru vhodného způsobu větrání či klimatizace je třeba 
se zaměřit na požadavky uživatele, na pořizovací a provozní náklady a náklady spojené 
s údržbou. Důležité jsou také požadavky na kvalitu a teplotu vzduchu v budově. Při návrhu 
způsobu větrání a použití klimatizace by měly být brány v úvahu i fyzikální parametry 
vzduchu, při nichž lze očekávat optimální pracovní výkon zaměstnanců.  
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Variabilita dispozice stavby – Je třeba uvažovat s variabilitou dispozičního řešení 
stavby a s flexibilitou užívání. V případě změny provozu v budově pak nebudou náklady 
na změny tak vysoké. Možnosti lepší variability prostoru stavby napomůže používání 
nenosných příček, jejichž odstranění není technicky náročné. Také je důležité, aby těmito 
příčkami nebyly vedeny vnitřní rozvody technického zařízení stavby. Tyto je výhodné 
umísťovat odděleně v instalačních šachtách, aby náklady při případném bourání příček 
s sebou nenesly také náklady na nové rozvody. [17, 20 ] 
 
5.2 Realizace stavby 
 
Při realizaci už dochází k samotnému provedení projektované stavby. Faktorem, který zde 
může ovlivnit výši provozních nákladů stavby, je výběr vhodných dodavatelů. Podle 
výběru dodavatelů stavby probíhá proces realizace stavby několika způsoby: 
 
Výstavba objektu na klíč – Kompletní projekt včetně výstavby objektu zajišťuje 
jedna společnost. Pro práci Facility manažera to není vhodný způsob. Do takového procesu 
se těžko vstupuje v případě zajištění jiného dodavatele.  
 
Způsob výstavby s projektovanými vyššími dodávkami – Je zde několik vyšších 
dodavatelů projektovaných vyšších dodávek a každý zpracuje dokumentaci v rozsahu své 
vyšší dodávky. Může být problém se zajištěním koordinace projektové dokumentace.  
 
Způsob výstavby s kompletovanými vyššími dodávkami – v případě smluv 
s několika vyššími dodavateli, má Facility manažer možnost ovlivnit jejich výběr.  
 
Investorský způsob výstavby – Co se týká zařazení Facility manažera už od 
počáteční fáze vzniku stavby, je to nejvýhodnější způsob výstavby. Facility manažer se zde 
může podílet na provedení projektové dokumentace, výběru nejvhodnějších dodavatelů 
stavebních a montážních prací. Může pro investora také vykonávat funkci technického 
dozoru stavby, což mu zajistí dokonalé seznámení se stavbou, kterou bude později sám 
spravovat. [6] 
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Facility manažer by měl tématu výběru vhodných dodavatelů věnovat opravdu 
velkou pozornost. Často zde bývá jediným hodnotícím kriteriem cena, která nemusí vždy 
zahrnovat požadovaný rozsah činností. Tyto jsou následně účtovány jako služby nad rámec 
smlouvy nebo objednávky a původně odsouhlasené náklady se tak opět zvyšují. Je třeba, 
aby si Facility manažer pohlídal, že mu dodavatel předá veškeré certifikáty k použitým 
materiálům na stavbě. Jedině tak si může být jist, že použité materiály a výrobky mají 
požadovanou kvalitu. Před samotným výběrem dodavatele je tedy nutné znát potřeby 
objektu a sestavit přesný rozsah činností, které mají být ve stanovených termínech a kvalitě 
provedeny. Kromě potřeb objektu je třeba uvažovat i s potřebami budoucích uživatelů 
objektu či dalších návštěvníků, kteří se v objektu mohou pohybovat. [15] 
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6. Základní hlediska provozu při užívání stavby 
 
Největší část nákladů na stavbu během jejího životního cyklu, je vynakládána právě ve fázi 
užívání stavby, jak je vidět na obr.5 
 
 
Obr.5  Náklady v rámci životního cyklu stavby,  
Zdroj Doc. Ing. František Kuda,CSc.- Životní cyklus stavby 
 
Ve fázi užívání stavby je asi nejdůležitější role Facility manažera coby správce 
objektu. Po kolaudaci stavby je tedy pouze na jeho zkušenostech a na loajalitě FM 
poskytovatele (tím může být externí společnost, ale i FM složka vlastníka objektu) jak 
efektivně zvládne problematiku provozu objektu a podporu uživatelů budovy. Od kvality 
těchto služeb se budou také odvíjet budoucí náklady spojené s provozem a s údržbou 
stavby. [17] 
 
6.1 Správa objektu 
 
Do této problematiky spadá nejen správa nemovitostí, ale i správa majetku, správa prostor 
a pracovišť. Facility manažer se zde musí vypořádat s přesnou evidencí prostor až na 
úroveň pracoviště, evidencí majetku, optimalizací využití prostor, přesným rozúčtováním 
nákladů. Základním nástrojem pro efektivní správu je pasportizace.  
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Pasportizace - Je to komplexní soubor ověřených informací o aktuálním stavu 
spravovaného objektu. A to od základních údajů o jednotlivých stavebních konstrukcích, 
instalacích, přípojek inženýrských sítí, přes vybavení a zařízení domu, bytů nebo 
nebytových prostorů až po informativní údaje o nájemci. Správná aplikace pasportizace 
přispívá k:  
 
• maximální efektivnosti a hospodárnosti 
• získání informace o optimální potřebě oprav 
• získání informace o výši zanedbanosti 
• získání informace o zhodnocení objektu 
 
Informační systémy - Podpora informačních technologií umožňuje centrálně 
uchovávat a spravovat veškeré související skutečnosti, přistupovat do systému z různých 
lokalit a integrovat analytické nástroje pro sledování a vyhodnocování vybraných 
ukazatelů. V oblasti Facility managementu existuje celá řada informačních systémů, 
společně nazývaných CAFM. Tyto počítačové systémy jsou postaveny na kombinaci 
kvalitního grafického prostředí CAD a výkonné databázové základny. V grafickém 
prostředí jsou převzata data přímo od projektanta včetně všech informací, které řeší funkce 
místností, povrchové úpravy, materiály konstrukcí, technologické vybavení apod. Tyto 
informace jsou přeneseny do databáze, která je zpracována v grafice. Funguje to tak, že 
když například dojde k posunu příčky v prostředí CAD, dojde okamžitě k úpravě 
veškerých dat v databázi a naopak. [3, 9] 
 
Pasportizace je jedním ze základních nástrojů finančního plánování obnovy a 
zhodnocení budov. Důležitou podmínkou je vždy, aby byly údaje průběžně aktualizovány. 
 
6.2 Údržba a opravy 
 
Aby převzatý objekt sloužil k plné spokojenosti vlastníka je nutné již v počátečním období 
užívání nezpůsobit nevhodnými zásahy znehodnocení objektu a řídit se pokyny pro provoz 
a údržbu jednotlivých zařízení. Tyto pokyny jsou formulovány ve standardních návodech 
na užívání staveb. Je nutné také udržovat a vést další dokumentaci související s provozem. 
Patří zde hlavně: 
 
• dokumentace skutečného provedení stavby 
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• pasport stavby 
• standardní návody na užívání stavby 
• dokumentace užívání a provozu budovy 
• dokumentace strategických cílů 
 
Při správě majetku je důležité vědět, kolik finančních prostředků bude zapotřebí pro 
jeho dlouhodobou obnovu a údržbu. Pro zpracování dlouhodobé obnovy a údržby se musí 
provést: 
 
• zachycení současného stavu 
• sestavení plánu údržby a obnovy 
• porovnání výnosů a nákladů v daném období 
 
Vlastní systém údržby se skládá z následujících procesů: 
 
• způsob užívání - včetně úklidu 
• technická obchůzka - vizuální kontrola 
• inspekce stavu – kontrola odborným pracovníkem 
• revize – kontrola odborným pracovníkem se zvláštním oprávněním 
• příprava udržovacích prací 
• udržovací práce 
• příprava oprav 
• provádění oprav 
 
Plánovaná preventivní údržba je základem údržby Facility managementu. Systém 
údržby má reagovat dle připraveného plánu na trvalé a dočasné předvídatelné situace, 
jejichž příčinu známe, ale nemůžeme je odstranit. Časové periody úklidu, obchůzek s 
následným zabezpečením bezpečnosti provozu jsou voleny tak, aby stavba byla plně 
funkční i mezi termíny údržby. [10] 
 
6.3 Služby 
 
Facility management chápe objekt nejen z pohledu zajištění infrastrukturálního chodu 
objektu, ale také optimalizuje prostorové využití objektu a hledá maximální podporu 
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činností každého jednotlivce v něm. Toto vede k efektivní podpoře hlavní činnosti 
podnikání ve společnosti, v níž je FM uplatněn. [16] 
 
 Služby, které je schopen FM nabídnout jsou popsány v kapitole 2.3 Struktura 
Facility managementu, v oddíle b) Lidé a organizace. 
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7. Shrnutí a přehled činností Facility manažera v životním cyklu  
stavby 
 
7.1 Předinvestiční fáze 
 
Cíle fáze 
Cílem předinvestiční fáze je definovat účel a cíl projektu včetně zpracování potřebné 
dokumentace. Tato dokumentace musí být zpracována v takové podrobnosti, aby mohla 
sloužit jako jasný podklad pro činnosti v navazující investiční fázi. [2] 
 
Činnosti Facility manažera 
• podílí se na provedení analýz variant řešení výstavbového projektu, které vyústí 
v definování koncepční varianty řešení. Analýzu variant provádí zejména z pohledu: 
 
o stavebnětechnického řešení a jeho ekonomických  důsledků -  varianty 
stavebnětechnického řešení ovlivňuje hlavně účel a funkční využití stavby. Účel 
a funkční využití stavby jsou určeny potřebami uživatele, a proto diktují řešení 
stavby, její potřebnou velikost a požadovaný standard kvality. [2] 
 
Možnost ovlivnění jednotlivých procesů 
• možnost ovlivnění výběru varianty řešení projektu stavby 
 
7.2 Investiční fáze 
 
a) Investiční příprava 
 
Cíle fáze 
Cílem etapy investiční přípravy investiční fáze je konkretizovat koncepci z fáze 
předinvestiční a získat stavební povolení. [2] 
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Činnosti Facility manažera 
• podílí se na provedení podrobných analýz schválené koncepční varianty řešení 
projektu. Analýzu variant provádí znovu z pohledu stavebnětechnického řešení a jeho 
ekonomických  důsledků. [2] 
• S cílem snížit budoucí náklady na provoz a opravy navrhuje vhodné druhy materiálů 
konstrukcí, typ vytápění, větrání a dostatečnou osvětlenost vnitřního prostoru, 
variabilitu dispozičního řešení.  
 
Možnost ovlivnění jednotlivých procesů 
• Ovlivnění budoucích provozních nákladů na stavbu 
 
b) Realizační příprava 
 
Cíle fáze 
Cílem etapy realizační přípravy investiční fáze je uzavřít potřebné smlouvy tak, aby se 
mohla stavba začít realizovat. [2] 
 
Činnosti Facility manažera 
• Výběr vhodných dodavatelů stavebních prací 
• Na základě potřeb budoucí stavby sestaví přesný rozsahu činností, které mají být ve 
stanovených termínech a kvalitě provedeny. [15] 
 
Možnost ovlivnění jednotlivých procesů 
• Nepřímo ovlivní kvalitu provedených stavebních prací tím, že sestaví přesný rozsahu 
činností, které mají být ve stanovených termínech a kvalitě provedeny. 
• Ovlivnění ceny stavby – Nejčastějším hodnotícím kriteriem výběru dodavatele bývá 
cena, která nemusí vždy zahrnovat požadovaný rozsah činností. Tyto jsou následně 
účtovány jako služby nad rámec smlouvy nebo objednávky a původně odsouhlasené 
náklady se tak opět zvyšují. [15] 
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c) Vlastní realizace stavby 
 
Cíle fáze 
Cílem etapy vlastní realizace stavby je postavit stavbu na základě uzavřené smlouvy o dílo. 
Předat ji po ověření zkušebním provozem plně funkční objednateli a získat kolaudační 
souhlas k užívání stavby. [2] 
 
Činnosti Facility manažera 
• Plní funkci technického dozoru investora – Průběžně dokumentuje provedené stavební  
detaily. Je přítomen u přebírání jednotlivých stavebních či technologických 
komponentů, které potom bude provozovat. Hlídá dodržení dodacích podmínek pro 
případ pozdějších reklamací. Ověřuje komplexnost dokumentací. Připravuje budoucí 
provozní manuál objektu. Ohlídá předání veškerých certifikátů od zabudovaných 
materiálů na stavbě. [15] 
 
Možnost ovlivnění jednotlivých procesů 
• Ovlivnění kvality stavebních prací na základě důsledného vykonávání technického 
dozoru stavby 
• Ovlivnění výše provozních nákladů stavby zajištěním veškerých certifikátů 
zabudovaných materiálů.  
• Možnost nápravy provozních slabin objektu, jejichž řešení bývá na úkor provozní 
efektivity. [15] 
 
7.3 Provozní fáze 
 
Cíle fáze 
Hlavním cílem této fáze je vyhodnocení průkazy o dosažení cílu projektu a následné co 
nejméně poruchové období užívání stavby. [2] 
 
Činnosti Facility manažera 
• Strategická úroveň řízení 
o Definování celkové strategie FM v souladu se strategií společnosti 
o Vypracování příruček pro správu prostor, majetku, procesy a služby 
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o Inicializace smluv SLA a monitorování klíčových identifikátorů výkonu KPI 
o Udržování vztahů s úřady, pronajímateli a nájemníky, strategickými partnery  
o Dohled nad FM organizacemi 
 
• Taktická úroveň řízení 
o Implementace a monitorování strategických pravidel 
o Rozvíjení obchodních a rozpočtových plánů 
o Přenášení podnikatelských cílů na provozní úroveň 
o Definování SLA a interpretace KPI 
o Řízení projektů, procesů, dohod 
o Řízení facility management týmu 
o Komunikace s interními a externími dodavateli služeb na taktické úrovni 
 
• Provozní úroveň řízení 
o Poskytování služeb podle SLA (služby, které umí FM zajistit jsou popsány 
v kapitole 2.3 Struktura Facility managementu). 
o Monitorování a kontrolování poskytování služeb 
o Monitorování poskytovatelů služeb 
o Převzetí požadavku na služby (např. prostřednictvím help desku či interní 
cestou).  
o Sběr údajů pro hodnocení výkonu, zpětné vazby a potřeby koncových uživatelů 
o Komunikace s interními a externími poskytovateli služeb na provozní úrovni 
o Hlášení na taktickou úroveň. [2] 
 
Možnost ovlivnění jednotlivých procesů 
• Díky preventivní údržbě dochází ke snížení  provozních nákladů 
• Zvýšení výdělků a výkonu firem, díky zajištění služeb, které podporují jejich základní 
činnost podnikání.  
 
7.4 Likvidační fáze 
 
Cíle fáze 
Cílem likvidační fáze je získání povolení k odstranění stavby a její následná likvidace. 
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Činnosti Facility manažera 
• Podílí se na vytvoření projektu na odstranění stavby. 
 
Možnost ovlivnění jednotlivých procesů 
• Díky znalosti prostředí stavby může garantovat minimální dopad na životní prostředí 
při vlastní likvidaci stavby. [15] 
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8. Návrh role Facility manažera při konkrétní investiční akci. 
Rekonstrukce objektů bývalých kasáren na výrobní objekty a 
sklady 
 
8.1 Základní informace 
 
Investiční akce se týkala rekonstrukce čtyř jednopodlažních budov na objekty pro výrobu, 
skladové prostory a kanceláře. Objekty se nacházejí v areálu bývalých kasáren na okraji 
obce Služovice, okres Opava. V areálu jsou rovněž prostory pro parkování. Areál je 
zakreslen na katastrální mapě – viz. výkres č.1. Objekty byly původně postaveny v roce 
1960 a jejich rekonstrukce probíhala v letech 2001- 2005. Detailní popis původních staveb 
i změn užívání – viz. Příloha č.12. Tato praktická část bakalářské práce ověřuje otázku, zda 
se i v takto relativně jednoduchých podmínkách lze, coby Facility manažer uplatnit. 
Získané a přiložené výkresy půdorysů jednotlivých objektů, dokládají jednak jednoduchost 
staveb a také jejich existenci.  
 
V jednotlivých objektech sídlí soukromé firmy s následující náplní svého podnikání: 
 
• objekt č.194: Prodej zdravotních matrací a dalších výrobků po telefonu.  
• objekt č.195: CAD software – školení v CAD programech, servis počítačů 
• objekt č.196: Truhlářská výroba 
• objekt č.197: Prodej cukrovinek 
 
8.2 Uplatnění Facility manažera  
 
O řízení chodu celého areálu se bude starat Interní Facility manažer. Bude tedy také  
garantem bezchybného chodu podpůrných činností, pro všechny firmy sídlíci v areálu. 
Vybrané podpůrné činnosti budou zajištěny outsourcingem, externím FM poskytovatelem.  
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8.2.1 Projektování  
Facility manažer se přímo podílí na projektu rekonstrukce jednotlivých objektů a zajímá se 
především o faktory, které ovlivňují pozdější provozní náklady objektů. U 
rekonstruovaných objektů může ovlivnit a sleduje zejména:  
 
Druh materiálu – Vybírá takové materiály, které se snadno udržují a mají malé 
náklady na údržbu, nebo jsou bezúdržbové. Vybírat může např. z bezúdržbových materiálů 
pro klempířské výrobky, bezúdržbovou lehkou střešní krytinu Lindab, materiály podlah ve 
skladech odolné vůči mechanickému opotřebení apod. Sleduje, zda materiály splňují 
vlastnosti dle vydaných certifikátů.  
 
Požární ochrana a zabezpečení - Navrhované materiály musí splňovat kritéria 
požární odolnosti. Zde spadá i návrh dostatečného počtu hasicích přístrojů a vhodnost 
jejich rozmístění v objektech. 
 
Typ vytápění – Může uvažovat s tzv. zónováním stavby, kdy se různé místnosti 
umísťují dispozičně na určité světové strany, podle požadované vnitřní teploty. Konzultuje 
s projektantem zvolený typ kotle. Často se navrhují zbytečně výkonově předimenzované 
kotle.  
 
Větrání a osvětlení – Kontroluje dostatečnou plochu oken v objektech. Toto zajistí 
dobrý stupeň osvětlenosti přirozeným denním světlem jak v kancelářích, tak ve skladech. 
Ušetří se tak na nákladech za elektřinu. Zajištění přísunu čerstvého vzduchu okny. To má 
vliv na pracovní výkon zaměstnanců. Návrh úsporných zářivek.  
 
Variabilita dispozice jednotlivých objektů – Místo klasických zděných příček 
navrhuje lehké dělící montované příčky např. s ocelovou nosnou kostrou, které je snadné 
demontovat. Vnitřní rozvody technického zařízení objektů navrhuje umístit nejlépe do 
instalačních šachet.  
 
Změny při nasazení Facility manažera: 
• snížení nákladů na provoz a údržbu objektů díky návrhu kvalitních bezúdržbových 
materiálů, kontrole navrhovaných kotlů, používání úsporných zářivek. 
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• Větší variabilita prostoru, díky návrhu snadno demontovatelných příček. Návrhu 
nábytku, který se dá snadno přestavět  
 
8.2.2 Realizace projektu 
V této fázi je nutné, aby Interní Facility manažer znal potřeby objektů, na jejichž 
projektování se podílel. Před výběrem vhodných dodavatelů stavebních prací, sestaví 
přesný rozsah činností, které mají být ve stanovených termínech a kvalitě provedeny.  
 
Facility manažer zde bude fungovat jako technický dozor. Průběžně bude procházet 
stavbu, fotograficky popř. filmově dokumentovat provedené detaily. Měl by být u přebírání 
jednotlivých komponentů (stavebních či technologických), které potom bude provozovat. 
Ohlídá dodržení dodacích podmínek pro případ pozdějších reklamací. Ověřuje 
komplexnost dokumentací. Ohlídá předání veškerých certifikátů použitých materiálů. 
Zpracuje budoucí provozní manuál objektu. V této etapě se mohou objevit dříve skryté 
provozní slabiny, které je ještě možno napravit. V takových případech se často jedná o 
improvizace na poslední chvíli, které bývají vyřešeny na úkor provozní efektivity. [15] 
 
Změny při nasazení Facility manažera: 
• Garance kvality provedených prací a kvality použitých materiálů 
• Ověřování komplexnosti dokumentace – základ pro úspěšnou pasportizaci 
 
8.2.3 Fáze užívání  
Prací Interního Facility manažera bude nalézt takovou formu podpory, při které za 
akceptovatelných nákladů bude docházet k nejkvalitnější podpoře všech firem v areálu, 
k optimálnímu zajištění evidence a chodu nemovitostí a majetku. Interní Facility manažer 
bude podrobně seznámen s detaily primárního procesu podnikání všech firem. Jeho prací 
bude zajistit činnosti s těchto oblastí: 
 
• Prostorové služby – (strategické plánování a řízení prostoru, pronájem a řízení 
obsazenosti, správa budov, správa a evidence majetku, problematika renovace a 
přestavby, aktualizace databází) 
• Pracoviště – (návrh a ergonomie pracoviště, výběr nábytku, přístrojů a vybavení, 
stěhování, bezpečnostní zajištění, členění prostoru a výměna nábytku) 
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• Technická infrastruktura – (správa energií a médií, světelné hospodářství) 
• Zdraví, bezpečnost a ochrana – (opatření při požáru a katastrofách a plán obnovy) 
 
Dále bude zajišťovat: 
 
Výběr externích dodavatelů FM služeb, přesné vyjednání FM smluv a SLA smluv, 
kontrolu výkonu a kvalit dodávek externích poskytovatelů, pravidelné vyhodnocení 
a doporučení zkvalitnění jednotlivých služeb.  
 
Vybrané podpůrné služby budou zajištěny outsourcingem, externím FM 
poskytovatelem. Bude se jednat konkrétně o zajištění následujících služeb: 
 
Ostraha areálu, řízení přístupu do areálu – vrátnice, úklid interiéru i exteriéru, mytí 
skel, údržba venkovních prostor, zimní služby, poštovní služby a kurýrní služby, 
stravování, kancelářské služby, správa a podpora výpočetní techniky, internet, databázová 
podpora CAFM, údržba a opravy budov, provoz a údržba technické infrastruktury, 
zajišťování provozních i havarijních oprav, odvoz odpadků, správa vozového parku. 
 
Změny při nasazení Facility manažera: 
• Podpora hlavní podnikatelské činnosti firem podpůrnými službami. Ty tedy ušetří na 
starostech, které vznikají při vlastním zabezpečování všech potřebných služeb.  
• Převládá prvek preventivního plánování. Díky pravidelným údržbám a opravám se 
prodlužuje životnost konstrukcí a zařízení.  
• Správa prostorů a pracovišť- lze optimalizovat využití prostor. Konkrétně např. 
v objektu č.194, kde sídlí firma zabývající se prodejem zdravotních matrací a dalších 
výrobků po telefonu a je zde v kancelářích zaměstnáno několik telefonistek, je výhodné 
odstranit jednotlivé dělící příčky a navrhnout tzv. otevřené kanceláře. Tím dojde 
k úspoře prostoru, který lze využit k jiným účelům.  
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9. Závěr 
 
Snahou této bakalářské práce je objasnit širokou možnost uplatnění Facility manažera 
během celého životního cyklu objektu. Teoretická část této bakalářská práce popisuje 
obecnou problematiku Facility managementu. Jsou zde objasněny pojmy jako, co je to 
Facility management, jaké jsou jeho hlavní přínosy, co všechno je obor Facility 
management schopen nabídnout a zajistit. Velmi často se opakuje základní chyba ve 
vnímání oboru Facility managementu vzhledem k životnímu cyklu objektů. Základní 
vymezení Facility managementu lze interpretovat tak, že se jedná o systém řízení 
podpůrných činností ve společnostech. Tyto činnosti jsou převážně vázány na prostor, to 
může být místnost nebo i celá budova. Tyto podpůrné činnosti se ve svém finálním dopadu 
projevují bezproblémovým prostředím, které jednotlivým osobám poskytují příjemné a 
funkční prostředí pro kvalitní výkon jejich činností. Většina lidí vnímá Facility 
management jako provozní řízení podpůrných procesů a Facility manažera zařazuje až do 
fáze provozu stavby.  
 
Ve fázi dokončení projektové dokumentace je rozhodnuto až o 80 % nákladů na 
stavbu a přitom ve fázi projektování je největší možnost ovlivnit budoucí provozní náklady 
na stavbu. Facility manažer má zde možnost kontroly komplexnosti dokumentace 
z pohledu pozdějšího provozu. Zvažuje jiné provozní varianty a řešení dispozice stavby. 
Navrhuje materiály, které s sebou nesou malé náklady na jejich údržbu. To vše s cílem 
minimalizovat budoucí provozní náklady stavby.  
 
Ve fázi realizace se Facility manažer zabývá výběrem nejvhodnějších dodavatelů a 
má možnost vykonávat technický dozor stavby, kterou bude později provozovat. Konečně 
ve fázi užívání stavby plní Facility manažer nejen funkci správce objektu, ale snaží se taky 
o optimalizaci jeho prostorového využití a hledá maximální podporu činností každého 
jednotlivce v objektu. Díky jeho komplexnímu pohledu na širokou paletu činností, dokáže 
zajistit nejefektivnější podporu hlavního podnikání společnosti.  
 
Obecné poznatky z teoretické části, které jsou aplikovány na konkrétní investiční 
akci, potvrzují, že práce Facility manažera lze využít i v jednodušších podmínkách než 
jsou např. velké moderní administrativní komplexi. 
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